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На сегодняшний день в России активно раз-
вивается рынок недвижимости и увеличивается 
число наших сограждан, предприятий и организа-
ций, участвующих в операциях с недвижимым 
имуществом. 
В Российской Федерации, как и во всем мире 
[10–14], недвижимость выступает как основа лич-
ного существования граждан и служит базой для 
хозяйственной деятельности и развития предпри-
ятий и организаций всех форм собственности [5]. 
Единый подход к управлению недвижимостью не 
является приемлемым в связи с различными зада-
чами и условиями ее эксплуатации. Учет этих тре-
бований является актуальной задачей в современ-
ных рыночных условиях.  
Юридически подразделение имущества на 
виды, то есть на движимые и недвижимые объек-
ты, появилось еще в период существования рим-
ской империи [15]. Римское право классифициро-
вало предметы на движимые и недвижимые виды, 
применяя критерий физической невозможности 
перемещения недвижимых вещей, прежде всего, 
земли и того, что с ней неразрывно связано. В со-
ответствии с законами древнего Рима, движимые 
предметы могли быть свободно перемещены в 
пространстве без повреждений. 
Соответственно, критерий физически проч-
ной связи предмета и земли, а также невозмож-
ность его передвижения, предопределил класси-
фикацию недвижимости сначала в римском праве, 
а потом и повсеместно на уровне основополагаю-
щей государственной доктрины [16]. Сегодня не-
движимое имущество является базой, без которой 
невозможно существование ни одного развитого 
общества и государства. 
Понятие «недвижимость» традиционно озна-
чает землю и все улучшения, постоянно закреп-
ленные на ней (здания, сооружения, объекты неза-
вершенного строительства) [17, 18].  
Основными признаками недвижимости явля-
ются: невозможность перемещения без нанесения 
объекту ущерба; прочная связь с землей как физи-
чески, так и юридически; долговечность объекта 
инвестирования; высокая стоимость; уникальность 
физических характеристик; постепенная потеря 
потребительских свойств из-за износа; влияние 
нового строительства на стоимость рядом находя-
щейся недвижимости; строгое государственное 
регулирование сделок с недвижимостью; способ-
ность удовлетворять потребность человека в жи-
лой и иной площади определяется полезностью 
недвижимого имущества [8]. 
Выделяют также и свойства недвижимости: 
полезность; фундаментальность (невозможность 
потери, поломки хищения); стационарность (тер-
риториальная закрепленность); неповторимость 
(уникальность каждого объекта); ликвидность (не-
движимость обладает низкой ликвидностью) [4]. 
Классификация основных видов недвижимо-
сти по признакам происхождения, назначения и 
степени готовности представлена на рис. 1. Для 
нас интерес представляет жилая недвижимость, на 
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схеме выделенная цветом. Жилье – это строение 
со всеми удобствами, предназначенное для прожи-
вания человека. Жильё может быть: элитным; ти-
повым; городским; загородным [6]. 
Наряду с делением на типы недвижимость 
классифицируется по ряду признаков, что способ-
ствует более успешному исследованию рынка не-
движимости (см. таблицу).  
Тем не менее, приведенные классификации 
недвижимости не учитывают зависимость спроса 
на недвижимость от ее происхождения и целей 
приобретения. В современных условиях, на наш 
взгляд, важной задачей является разработка мето-
дики управления недвижимостью в соответствии с 
ее характеристиками как рыночного товара.  
Как и любой рыночный товар, недвижимость 
 
 
Рис. 1. Классификация основных видов недвижимости [1] 
 
Общая классификация недвижимости [7] 
Тип классификации Виды недвижимости 
Цель владения 
– Ведение бизнеса 
– Проживание владельца 
– Вложение инвестиций 
Степени готовности к эксплуатации 
– Введенные в эксплуатацию 
– Требующие реконструкции или капитального ремонта 
– Незавершенное строительство 
Степени воспроизводимости в натураль-
ной форме 
– Невоспроизводимые: земельные участки, месторожде-
ния полезных ископаемых 
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обладает определенным жизненным циклом 
(рис. 2). На каждой стадии этого цикла недвижи-
мость имеет различную стоимость и, соответст-
венно, спрос на нее тоже будет различным.  
В процессе исследования вышеописанных 
вопросов был рассмотрен рынок жилой недвижи-
мости города Челябинска. Исследование проводи-
лось на основе метода интервью, где в качестве 
респондентов выступали представители ведущих 
застройщиков и агентств недвижимости города. 
Были выдвинуты гипотезы, часть из которых под-
тверждены.  
Одним из основных параметров квартиры яв-
ляется ее объемно-планировочное решение. Объ-
емно-планировочное решение – это объединение 
главных и подсобных помещений определенных 
размеров и формы в единую композицию.  В со-
став квартиры входят жилые помещения (общая 
комната и спальни), подсобные помещения (кухня, 
ванная или душевая, уборная (санузел), хозяйст-
венная кладовая или хозяйственный шкаф), летние 
помещения (балконы, лоджии). 
Гипотеза 1. Жилая недвижимость подразде-
ляется по группам в зависимости от объемно-
планировочных решений. 
Интервьюер: Какие планировочные решения 
квартир являются на сегодняшний день самы-
ми востребованными? 
Респондент: Сейчас пик спроса приходится на 
квартиры-студии с большой кухней-гостиной и 
одной-двумя комнатами общей площадью 50–
70 кв. м. Однокомнатные студии площадью 
30–40 кв. м уже не столь популярны. Особое 
значение имеет площадь кухни – сейчас она 
должна быть не менее 10 кв. м. Количество 
санузлов определяется количеством комнат – 
при количестве комнат от 3 и более – жела-
тельно наличие второго санузла.  
Таким образом, мы подтвердили гипотезу и 
предлагаем разделить все квартиры по следующим 
группам: однокомнатные квартиры-студии площа-
дью 30–40 кв. м, двухкомнатные квартиры-студии 
площадью 50–70 кв. м, многокомнатные квартиры. 
Следующим немаловажным параметром яв-
ляется конструктивное решение здания. Под кон-
структивным решением мы будем понимать сово-
купность горизонтальных и вертикальных конст-
рукций здания, которые связаны между собой и 
обеспечивают прочность, надежность, устойчи-
 
Рис. 2. Жизненный цикл недвижимости [2, 3, 9] 
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вость и пространственную жесткость здания. Вы-
бора того или иного конструктивного решения и 
материала его изготовления определяет безопас-
ность и долговечность здания, его эстетические 
показатели и конечную стоимость. 
Гипотеза 2. В связи с текущей экономической 
ситуацией наиболее популярными являются квар-
тиры в панельных домах. 
Интервьюер: Какие конструктивные решения 
пользуются наибольшим спросом у покупате-
лей недвижимости?  
Респондент: Настроили много панельного жи-
лья и поэтому многим такие дома уже надое-
ли. Что такое панельное жилье – это плохая 
звуко- и теплоизоляция, поэтому сейчас моно-
литно-каркасное домостроение в приоритете. 
Человек скорее выберет квартиру меньшую по 
площади, но она будет в монолитно-каркасном 
доме. 
Гипотеза была опровергнута. Акцент смеща-
ется в сторону улучшенного жилья со свободной 
планировкой. 
Также при выборе будущего жилья учитыва-
ются особенности коммуникаций в доме. Коммуни-
кации – это то, что делает квартиру благоустроен-
ной, удобной для проживания и отдыха: электриче-
ство, отопление, водоснабжение и водоотведение. 
Гипотеза 3. Сегодня потребитель уделяет 
особое внимание коммуникациям в квартире.  
Интервьюер: Какие требования предъявляют-
ся к коммуникациям в доме?  
Респондент: В первую очередь, это система 
отопления, так как отопление – одна из основ-
ных статей расходов при оплате коммуналь-
ных платежей. Поэтому многие застройщики 
сейчас оборудуют квартиры счетчиками уче-
та тепла, что позволяет серьезно снизить 
размер коммунальных платежей. Помимо это-
го, важным критерием выбора квартиры явля-
ется наличие собственной котельной в доме, 
либо в ведении управляющей компании.  
То есть необходимым условием покупки 
квартиры является возможность установки прибо-
ров учета тепла. Сделать это в панельном доме, в 
силу его конструктивных особенностей и схемы 
разводки теплоносителей, не всегда возможно. 
Гипотеза подтверждена. 
Помимо вышеперечисленных параметров, 
очень важно учитывать их совокупное влияние. 
Наличие либо отсутствие тех или иных парамет-
ров, их качественные различия между собой опре-
деляют востребованность и привлекательность на 
рынке недвижимости той или иной квартиры. 
Гипотеза 4. Спрос на квартиру определяется 
совокупным влиянием ее внешних и внутренних 
характеристик и зависит от конкретных рыночных 
условий. 
Интервьюер: Что по Вашему мнению сложнее 
всего продать? Какая это должна быть квар-
тира? 
Респондент 1: Трех-, четырех-, и пятиком-
натная квартира площадью 100–150 кв. м в 
панельном доме, отремонтированная и вы-
ставленная на продажу за 5–7 млн руб. Такие 
квартиры не покупают, потому что человек за 
эти же деньги может купить квартиру с го-
раздо более развитой инфраструктурой: ого-
роженная территория, видеонаблюдение, пар-
ковка и т. д.  
Респондент 2: Если кратко, то чем больше со-
седей в доме, тем сложнее продать в нем 
квартиру. В Челябинске есть дома, где в одном 
подъезде располагается 240 квартир. И очень 
многих потенциальных покупателей недвижи-
мости это отпугивает. Да, дом хороший, 
квартиры уютные, но никто не хочет жить в 
«муравейнике».  
Серьезное влияние на предпочтения потенци-
альных покупателей жилья оказывает его террито-
риальная расположенность. Выгодное местополо-
жение жилого дома определяется различными 
факторами: транспортная доступность, инфра-
структура, преобладающая застройка микрорайона 
и т. д. 
Интервьюер: Какие районы в городе или мо-
жет быть за его пределами сейчас в приори-
тете? 
Респондент 1: Все зависит от уровня дохода 
каждого конкретного покупателя и его по-
требностей. На самом деле, сегодня особой 
роли не играет, где находится дом, главное – 
наличие всей необходимой инфраструктуры 
(транспортная доступность, лечебные учре-
ждения, детские сады, школы, магазины и 
т. д.). Это раньше все стремились в центре 
города жить. Сейчас наблюдается обратная 
тенденция – люди стремятся жить подальше 
от загазованного и стоящего в «пробках» цен-
тра города. Автомобиль есть у многих, по-
этому вопрос территориальной расположен-
ности уходит на второй план. Да и город по-
стоянно разрастается: если лет 7–8 назад 
улица Салавата Юлаева была глухой окраиной 
города, то сейчас она находится в центре но-
вого микрорайона. И таких примеров в нашем 
городе много.  
Респондент 2: Исторически так сложилось, 
что самым популярным является район 
Шершневского водохранилища: п. Кременкуль, 
п. «Тарасовка», п. Западный, п. «Карпов пруд», 
п. «Белый хутор», п. «Залесье», п. «Просторы», 
п. «Малинки», п. «Холмс», п. «Женева» и т. д. 
Близость к городу и водоему, экологически 
чистый район – именно благодаря этому дан-
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ное направление популярно и для многоэтаж-
ного, и для индивидуального строительства.   
Город Челябинск поделен на семь районов: 
Металлургический, Курчатовский, Калининский, 
Центральный, Советский, Ленинский, Трактороза-
водский. Спрос (и, как следствие, цена) на жилье в 
этих районах распределены неравномерно. В ос-
новном, это происходит из-за экологических усло-
вий, неравномерной удаленности от центра города, 
различия в транспортной доступности и уровне 
развития инфраструктуры. 
Интервьюер: Где, на ваш взгляд, самая дорогая 
недвижимость? 
Респондент: Это жилые дома в районе парка 
культуры и отдыха им. Ю.А. Гагарина. Здесь и 
лес, и центр города, рядом школы, ведущий 
университет региона, спортивный комплекс. 
Одни из самых привлекательных квартир про-
даются именно здесь. 
Таким образом, гипотеза была подтверждена. 
Спрос на квартиру определяется не только ее 
площадью, объемно-планировочным и конструк-
тивным решением, но и внешним окружением, в 
котором она находится – рыночными условиями. 
Именно они во многом определяют стоимость жи-
лья. Одна и та же квартира может иметь различ-
ную стоимость в зависимости от той рыночной 
среды, в которой она находится. 
Существенные различия в стоимости квартир 
проявляются на каждом этапе строительства. Вы-
деляют следующие основные этапы строительства 
жилого многоквартирного дома: выделение участ-
ка под строительство, фаза проектирования, возве-
дение фундамента, монтаж основных конструк-
ций, внешняя и внутренняя отделка здания, благо-
устройство прилегающей территории, сдача за-
конченного строительством объекта в эксплуата-
цию. Чем ближе этап строительства к сдаче гото-
вого объекта, тем выше стоимость квартиры и, 
соответственно, прибыль застройщика. По оцен-
кам экспертов из числа ведущих застройщиков 
города, каждая последующая стадия строительства 
ведет к удорожанию стоимости квадратного метра 
жилья в среднем на 5–10 %. 
Гипотеза 5. Стадия строительства, на которой 
приобретается жилье, зависит от цели и класса 
покупателя. 
Интервьюер: На каком этапе сейчас, в основ-
ном, приобретается жилье?  
Респондент: В наше нестабильное время нахо-
дится все меньше желающих сэкономить или 
заработать на покупке/перепродаже квартир. 
Приобретаются, как правило, квартиры в уже 
сданных домах, либо на последних, завершаю-
щих этапах строительства. Люди не готовы 
рисковать и покупать квартиры в строящихся 
домах, пусть и по сниженной цене.  
Немаловажным фактором, влияющим на 
стоимость готового жилья, является наличие и 
качество отделки квартиры. Существуют следую-
щие виды отделки:  
– ремонт «под ключ» – предполагает полную чис-
товую отделку со всей необходимой мебелью и 
сантехникой; 
– чистовая отделка – то же, но без мебели; 
– черновая отделка – выровненные стены и все 
необходимые коммуникации; 
– без отделки.  
Интервьюер: Наличие отделки является сего-
дня обязательным требованием? 
Респондент 1: Опять же, это зависит от по-
купателя. Если это человек с высоким уровнем 
дохода, приобретающий квартиру не в панель-
ном доме, а в доме более высокого класса, то 
ему не нужна отделка. Такие люди, как прави-
ло, самостоятельно делают ремонт в соот-
ветствии со своими индивидуальными пред-
почтениями. Если говорить о жилье эконом-
класса, то тут отделка нужна и важна. Здесь 
людям нужно въехать в уже готовое, оборудо-
ванное жилье, чтобы больше ни на что не 
тратиться. 
Респондент 2: В случае элитного жилья иногда 
бывают случаи, когда человеку проще постро-
ить свой дом полностью «с нуля», чем вклады-
ваться в отделку квартиры. У таких клиен-
тов, как правило, есть деньги на строитель-
ство целого дома. 
Несмотря на текущую экономическую ситуа-
цию в стране, квартиры, хоть и в меньших, чем 
ранее, объемах, продолжают приобретать. Приоб-
ретение может осуществляться за счет собствен-
ных денежных средств, либо с привлечением ипо-
течного кредита. Ипотечный кредит – целевой 
долгосрочный кредит на покупку жилья, которое 
становится залоговым обеспечением по этой ссу-
де. На сегодняшний день средняя ставка по ипо-
течным кредитам составляет 11–13 % годовых. 
Интервьюер: В каком отношении находятся 
те, кто приобрел жилье за наличные денеж-
ные средства и те, кто приобрел жилье с при-
влечением заемных средств? 
Респондент: Несмотря на просевший рынок и 
взлетевшие ставки по ипотечным кредитам, 
порядка 70 % всех квартир приобретается с 
помощью заемных средств.  
Бывают случаи, когда человек вкладывает 
свободные денежные средства в покупку жилья с 
целью обезопасить свои накопления от обесцени-
вания. И для того, чтобы квартира не пустовала, а 
приносила стабильный пассивный доход собст-
веннику, он сдает ее в аренду. В последнее время 
предложение по аренде жилья значительно пре-
восходит спрос на него. Это происходит из-за 
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снижения покупательской активности на фоне фи-
нансового кризиса в экономике. 
Интервьюер: По вашему опыту, много ли при-
обретенных квартир сдаются потом в аренду? 
Респондент: В связи с тем, что ставки налога 
на имущество выросли по некоторым объек-
там недвижимости в разы, таких квартир 
уже не так много, как раньше. Отчасти это 
происходит еще и потому, что молодые семьи 
стремятся как можно раньше обзавестись 
своим жильем и выплачивать не арендные 
платежи за чужую квартиру, а ипотечные за 
свою.  
Это означает, что гипотеза нашла свое под-
тверждение. Если целью является улучшение жи-
лищных условий, то речь идет о жилье эконом-
класса с чистовой отделкой. Если же целью явля-
ется вложение инвестиций, то здесь подразумева-
ется элитная недвижимость, а наличие отделки не 
является принципиальным.  
В соответствии с классификацией недвижи-
мости, приведенной в начале статьи, покупатель 
может инвестировать финансовые ресурсы не 
только в жилую, но и в нежилую недвижимость. 
Нежилая (коммерческая) недвижимость – здания, 
сооружения или земельные участки, используемые 
для коммерческой деятельности с последующим 
извлечением постоянной прибыли или прироста 
капитала, дохода от аренды, инвестиционного до-
хода.  
Интервьюер: Перевод жилых помещений в 
нежилые сейчас возможен? 
Респондент: Теоретически да. Но этот вопрос 
утратил свою актуальность. На это есть две 
причины: первая – законодательная – закон в 
этом плане ужесточен и сделать это стало 
гораздо проблематичнее, чем раньше (условий 
и требований теперь стало больше). И вторая 
– сейчас все новые здания строятся с изна-
чально запроектированными нежилыми поме-
щениями на 1–3 этажах. В таких помещениях 
соблюдаются все необходимые требования и 
по электроснабжению, и по вентиляции, и по 
многим другим параметрам. Затраты на 
обеспечение всех этих требований уже зало-
жены в стоимость помещений, а покупатель 
освобождается от необходимости согласова-
ния перевода из жилого в нежилое.  
Владельцами приобретенной недвижимости 
могут быть как физические, так и юридические 
лица. Каждый из них преследует свои определен-
ные цели, вкладывая денежные средства в покупку 
недвижимости. 
Интервьюер: Кто является в большей мере 
приобретателями квартир: физические или 
юридические лица? 
Респондент: Физические лица. Хотя в послед-
нее время часть квартир приобретается госу-
дарством в рамках различных социальных про-
грамм. И здесь речь идет только о жилье эко-
ном-класса. 
В свою очередь, продавать квартиры могут 
застройщики, подрядчики и различные посредни-
ческие организации. В каждом отдельном случае 
соотношение предложения по квартирам в зависи-
мости от продавца может быть разным и зависит 
оно от стратегии деятельности конкретного за-
стройщика.  
Гипотеза 6. Юридические лица приобретают 
у застройщика жилые помещения на первом этаже 
строящихся зданий для того, чтобы перевести их в 
категорию нежилых и, в последующем, продать.  
Интервьюер: Кто чаще всего выступает в ка-
честве продавца квартир? 
Респондент 1: Сейчас на рынке очень много 
подрядчиков, которые продают квартиры, по-
лученные от застройщика в счет оплаты вы-
полненных работ. Если раньше большинство 
квартир реализовывалось застройщиком, либо 
агентством недвижимости при застройщике, 
то теперь они зачастую должны конкуриро-
вать с подрядчиками, которые стремятся по-
скорее продать жилье по сниженной стоимо-
сти для пополнения своих оборотных средств.  
Респондент 2: В каждом конкретном доме по-
разному. Все зависит от текущего финансово-
го положения застройщика. Кто-то рассчи-
тывается только деньгами, а кто-то кварти-
рами. Бывают случаи, когда застройщик при-
нимает у покупателя его квартиру в счет оп-
латы нового жилья, а затем этим вторичным 
жильем рассчитывается с подрядчиком. А так 
как подрядчику, как правило, срочно нужны 
финансовые ресурсы и продажа недвижимо-
сти – это не профильная для него деятель-
ность, он обращается в риелторские компании 
с целью реализовать данную недвижимость в 
кратчайшие сроки по цене, зачастую, намного 
ниже рыночной.  
Гипотеза не подтвердилась, так как в текущих 
рыночных условиях эта задача утратила свою ак-
туальность. 
Таким образом, подводя итог проведенному 
исследованию, можно сделать вывод о том, что 
рынок жилья в Челябинске отличается многообра-
зием различных факторов, влияющих на принятие 
решений покупателей о целесообразности приоб-
ретения той или иной недвижимости. Несмотря на 
то, что в последнее время застройщики уделяют 
серьезное внимание предварительному маркетин-
говому исследованию рынка, анализу потребно-
стей потребителей в том или ином виде недвижи-
мости, прослеживается определенная несогласо-
ванность между целевыми установками застрой-
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щика как продавца и конечными потребителями. 
Застройщик стремится построить как можно 
больше квадратных метров жилья, а людям нужны 
не только и не столько квадратные метры, как 
полноценные квартиры с благоустройством и всей 
необходимой инфраструктурой. В результате мы 
видим перенасыщение рынка недвижимости и 
снижение покупательского спроса. В целях пре-
одоления указанных противоречий, мы предлагаем 
использовать модель системы управления недви-
жимым имуществом по видам и субъектам рынка 
(рис. 3). Она позволяет систематизировать и упо-
рядочивать рынок недвижимости в соответствии 
со спросом на каждый отдельный ее вид. По сути, 
это инструмент диагностики текущего положения 
на рынке жилья, с помощью которого можно вы-
явить проблемные ситуации и слабые места ком-
плекса недвижимого имущества.  
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Рис. 3. Модель системы управления недвижимым имуществом по видам и субъектам рынка 
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To date, the real estate market is actively developing in Russia and the number of our fellow citizens, 
companies and organizations involved in real estate transactions is increasing. In the Russian Federation, as 
well as all around the world, the real estate serves as the basis for the private existence of citizens and as a 
base for economic activity and the development of enterprises and organizations with all forms of ownership. 
A unified approach to managing the real estate is not acceptable because of different tasks and conditions of 
its operation. The incorporation of these requirements is a crucial problem in today's market conditions. 
The paper proposes a model of the system of management of real estate by market types and entities, 
which allows systemizing and regulating the real estate market in accordance with the demand for each of its 
individual types. The authors give the definition of different types of real estate, propose the technique of 
building the model of management of real estate by market types and entities, and classify the assets of im-
movable properties. However, the given classifications of real estate do not take into account the dependence 
of demand for real estate on its origin and the purpose of acquisition. Under current conditions, according to 
the authors, one of the most important tasks is to develop a method of management of real estate in accor-
dance with its characteristics as a market commodity. The residential real estate market of the city of Che-
lyabinsk is considered during the research. The research is conducted on the basis of an interview method 
where the representatives of leading developers and real estate agencies of the city are respondents. The hy-
potheses are put forward, some of which are confirmed. 
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